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In der Schweiz stehen heute mehr als 2
Millionen Gebdude mit insgesamt rund
560 Millionen m? Nutzfldche (Bruttoge-
schossfliche). Etwas mehr als die Hdlfte
des Gebdudebestandes sind Wohnhduser.
Der Gebdudeversicherungswert aller Ge-
bdude entspricht etwa dem vierfachen ak-
tuellen Bruttosozialprodukt der Schweiz,
ndamlich rund 1 Billion (1000 Milliarden)
Franken.

Konnen oder wollen wir es uns leisten,
einen grossen Teil dieses Vermadgens dem
langsamen Zerfall zu iiberlassen? Der
heutige Umgang mit unserem Gebdudebe-
stand und die vorherrschende Bautdtigkeit
weisen deutlich in diese Richtung. Wenn
sich unser Erneuerungsverhalten nicht
drastisch dndert, werden wir in absehbarer
Zeit in unaufholbare Erneuerungsdefizite
geraten. Verslumung und schliesslich der
Zerfall wesentlicher Teile unseres Gebdu-
debestandes wiren die Folgen!

Auch Gebiude haben einen Lebenszyklus

Gebdude konnen zwar auch als Rui-
nen oder Abbruchobjekte weiterleben,
ihre eigentliche «Lebenserwartung»
(Nutzungsdauer) wird aber durch Ab-
niitzungserscheinungen oder Altersent-
wertungen beschrinkt, falls nicht recht-
zeitig entsprechende Erneuerungsmass-
nahmen ergriffen werden.

Die reelle Nutzungsdauer wird durch
gebdudetechnische, wirtschaftliche und
ideelle Entwertungsfaktoren, welche je
nach Region, Lage, Gebdudetyp und
Zeit unterschiedlich wirksam sind, be-
stimmt:

- Der gebdudetechnische Alterungspro-
zess ist abhdngig von der Qualitdt der
gewihlten Baumaterialien und der
Nutzungsintensitét.

- Die wirtschaftliche Altersentwertung
eines Gebdudes wird bestimmt von
der Lage, der Art und der Zweckbe-
stimmung (Nutzung), zum Beispiel:

- Durch eine verdnderte Standort-
gunst ist eine ertragsstirkere Nut-
zung moglich.

- Schutzbestimmungen konnen die
Erneuerung des Gebdudes erschwe-
ren.

— Ideelle Altersentwertung: Speziell bei
Wohngebduden kann der Grundriss
und die Grosse der Wohnung, aber
auch die Ausriistung von Kiichen, Bi-

“dern, Waschkiichen usw. fiir einzelne

62

Vernachléssigte Erneuerung unserer Gebédude:
1000 Milliarden stehen auf dem Spiel!

Beniitzergruppen in kurzer Zeit veral-
tet sein.

Wird die Lebensdauer nach Bauteilen
differenziert, so ist ein haustechnischer
Erneuerungszyklus bei anndhernd 20
Jahren notwendig. Der gebédudetech-
nisch erforderliche Erneuerungsrhyth-
mus bei Wohngebduden betrigt unge-
fahr 30 Jahre. Als kritische Grenze kén-
nen 50 Jahre eingesetzt werden. Grosse
Teile des Ausbaus, einzelne Bauteile des
Rohbaus, aber auch gewisse Apparate
und Installationen der Haustechnik ha-
ben eine mittlere Lebensspanne von
rund 30 Jahren.

Verschiedene Bauteile von Gebéduden
bediirfen also der periodischen Erneue-
rung. Wenn eine kontinuierliche und op-
timale Werterhaltung der Gebdude ge-
wihrleistet bleiben soll, miissen die ent-
sprechenden Erneuerungszyklen einge-
halten werden. Eine aufgeschobene
Erneuerung erfordert spéter tiberdurch-
schnittliche Investitionen und fiihrt zu
einer beschleunigten Altersentwertung.
Bauliche Erneuerungen im aufgezeigten
Erneuerungsrhythmus sind im Hinblick
auf eine ldngerfristige Gebédudeerhal-
tung die wirtschaftlichste Losung.

Unaufholbare Erneuerungsdefizite
vorprogrammiert?

Der individuelle Eindruck, dass an je-
der Ecke renoviert, saniert, umgebaut
werde, darf nicht dariiber hinwegtéu-
schen, dass all diese Massnahmen im
Verhiltnis zum ganzen Gebdudebestand
absolut ungeniigend sind. Die jiingste
Entwicklung der Bautitigkeit zeigt im-
mer noch den Neubau als wichtigste
Verdnderungsgrosse. Innerhalb der letz-
ten 30 Jahren hat sich der Gebdudebe-
stand verdoppelt. Der Zuwachs an Nutz-
flichen ist noch grosser. Die bauliche
Erneuerung ist viel geringer ausgefallen,
und die Abbruchtitigkeit erweist sich
insgesamt als unbedeutend. Die jdhrli-
chen Verdnderungen (bezogen auf den
Gesamtbestand) liegen in den letzten
Jahren bei rund 2% durch Neubauten,
bei etwa 1% durch Erneuerung und bei
etwa 0,4% durch Abbriiche. Die Woh-
nungsabbriiche liegen seit 1973 konstant
bei knapp 0,1%.

Das gegenwirtige Investitionsvolu-
men in die Gebdudesubstanz betragt
deutlich mehr als 20 Mrd. Franken
(1983:23 Mrd.; 1984: 24,5 Mrd.). Davon
wird etwas mehr als die Hilfte im Woh-

nungsbau investiert. Die Investitionen
teilen sich auf in durchschnittlich 80%
Neubau und 20% Erneuerung. Aller-
dings sind betrichtliche Differenzen so-
wohl regional als auch hinsichtlich der
Gebdudearten festzustellen.

Zu diesen direkten Bauaufwendungen
sind noch rund 3-4 Mrd. Franken fiir
den gesamten Gebdudeunterhalt zu ad-
dieren. Gemaiss Richtlinien von institu-
tionellen Anlegern und Gebidudeschiit-
zern sollten im schweizerischen Durch-
schnitt allerdings mindestens 6 bis 7
Mrd. Franken jéhrlich aufgewendet wer-
den.

Das jédhrliche Potential an erneue-
rungsbediirftigen Gebduden nimmt
stark zu, da die grossen Bestinde der
Bauperiode 1950 bis 1980 bald vom Er-
neuerungszyklus erfasst werden. Im ge-
genwirtigen Zeitpunkt fallen die folgen-
den jdhrlichen Potentiale an erneue-
rungsbediirftigen Wohngebduden (je
nach Erneuerungszyklus) an:

- haustechnischer Erneuerungszyklus

(20 Jahre) etwa 44000 Wohngebédude

- gebdudetechnischer Erneuerungszy-
klus (30 Jahre)

etwa 25000 Wohngebédude

- gebdudetechnischer Erneuerungszy-
klus (50 Jahre)

etwa 10000 Wohngebédude

Ein Vergleich mit der tatsdchlich ab-
laufenden Erneuerung von jéhrlich etwa
8000 bis 9000 Objekten zeigt, dass die
heutige gebdudetechnische Erneue-
rungsrate sowohl mengen- wie wertmais-
sig deutlich unter der erforderlichen
liegt. Bei gleichbleibendem Investitions-
split zwischen Neubau (80%) und Er-
neuerung (20%) besteht die akute Gefahr
der Verslumung von weiten Teilen des
schweizerischen Gebdudebestandes.

Nur eine wesentliche Anderung des
Investitionsverhaltens mit einer deutlich
hoheren Quote fiir die bauliche Erneue-
rung kann den langsamen Zerfall unse-
rer Gebdudesubstanz stoppen (s. Abb.).
Denn mit der heute bestehenden Er-
neuerungsrate kann in den nichsten 30
Jahren nur jedes sechste Gebdude der
notwendigen Erneuerung zugefiihrt wer-
den. Etwa ein Drittel des Wohngebédude-
bestandes wird ein wesentliches Erneue-
rungsdefizit aufweisen, und jedes
sechste Wohnhaus wird bereits deutliche
Merkmale der Verslumung zeigen, da
die letzte Erneuerung schon mehr als 50
Jahre zuriickliegt. Bereits im Jahre 2000



wird die Anzahl der jihrlich anfallenden
Gebidude mit wesentlichen Verslu-
mungsmerkmalen grosser sein als die
durchschnittliche Anzahl neuerstellter
Wohngebidude pro Jahr. Ein Teil des
Neubaubedarfs entsteht also aufgrund ei-
ner vernachlissigten Gebédudesubstanz!

Erneuerung bedeutet mehr
als nur Pinselrenovation

Das Erneuerungsproblem ldsst sich
nicht mit einem einmaligen Kraftakt er-
ledigen. Nur mit einer kontinuierlichen,
auf die Moglichkeiten aller Beteiligten
abgestimmten Umstellung vom Neubau
auf der «griinen Wiese» hin zur laufen-
den Erneuerung (inkl. Ersatzneubau)
des gesamten Gebdudebestandes kann
der drohende Zerfall grosser Teile unse-
rer Bauten verhindert werden.

Diese Umstellung erfordert vorab ein
Umdenken bei den Investoren. Sie be-
stimmen letztlich, ob Bestehendes er-
neuert oder Neues auf noch landwirt-
schaftlich genutzten Fliachen erstellt
wird. Unser Gebdudebestand reprisen-
tiert -aber ein zu grosses Vermogen, als
dass es dem ungebremsten Zerfall iiber-
lassen werden diirfte.

Die kiinftige Erneuerungsmentalitit
muss sich aber deutlich von der momen-
tan tblichen Art des Renovierens und
Sanierens abheben. Bestehendes darf
nicht mehr einfach recht und schlecht
unterhalten, allenfalls modernisiert wer-
den, sondern die kiinftigen Bediirfnisse
sind in die Erneuerungsplanung einzu-
beziehen. Damit sollen erneuerte Ge-
bidude entstehen, die den Anforderun-
gen der ndchsten (30-50!) Jahre auch ge-
niigen. Diese Forderung hat nicht nur
Auswirkungen auf den Innenausbau
und die Haustechnik, sondern auch auf
den Rohbau, auf die Zweckbestimmung
der Rdume, auf die Nutzungsmoglich-
keiten der einzelnen Gebdude sowie
ganzer Uberbauungen.

Die Gebdude brauchen neue Ideen

Neue Ideen sind gesucht! Die beste-
hende Wohnungsstruktur entspricht
vielfach nicht mehr den Wohnwiinschen
der heutigen Haushaltformen. Das
Wohnungsangebot muss vermehrt auf
die verschiedenen Lebensphasen der Be-
wohner Riicksicht nehmen. Einerseits
werden mehr echte Familienwohnungen
nach heutigen Anforderungen ge-
wiinscht, andererseits ist der stdndig
wachsenden Zahl von (dlteren und jiin-
geren) Klein- und Einzelhaushalten ge-
bithrend Rechnung zu tragen. Durch
entsprechende An-, Neben- und Um-
bauten sind vielfdltige Losungen mog-
lich. Nicht zuletzt ist auch daran zu den-
ken, dass im Zuge dieser Erneuerungen
Erscheinungsbild und Umgebungsquali-
tit deutlich verbessert werden muss.
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Die Darstellung zeigt die mutmassliche
Entwicklung des schweizerischen Wohnge-
bdudebestandes bei einer trendmdssigen
Fortschreibung der heutigen Bautdtigkeit.
Bei einer kiinftig gleichbleibenden Vertei-
lung der Bauinvestitionen auf Neubau und
Erneuerung ist in den ndchsten 30 Jahren
mit einem Anwachsen des Wohngebdude-
bestandes auf etwa 1,5 Mio. Einheiten zu
rechnen. Bei dieser regen Neubautdtigkeit
fehlen aber die Mittel fiir die notwendige
und erforderliche Erneuerung des bereits
bestehenden Gebdudebestandes, so dass
viele Gebdude ein betrdchtliches Erneue-
rungsdefizit aufweisen und nicht mehr
standardgemdiss genutzt werden kionnen.

Die Erneuerungsarbeit sollte also
nicht bei der blossen Feststellung von
Bauschidden und dergleichen beginnen,
sondern bei der sorgfiltigen Abklarung
von Angebot und Nachfrage, beim
griindlichen Studium der im Bestand
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vorhandenen Modglichkeiten fiir Neu-
konzeptionen und nicht zuletzt beim
prdzisen Durchdenken konkreter Vari-
anten der kontinuierlichen Erneuerung
ganzer Siedlungsteile, ohne die bekann-
ten Hartefélle zu provozieren.

Erneuerungsstrategien fiir ganze
Siedlungsteile sind gefordert

Leider stehen diesen Anliegen noch
vielféltige Hindernisse im Wege. Grosse
Erneuerungsprojekte  (Donnerschlage
der Erneuerung) sind Insellosungen,
wirken als Fremdkorper im Quartier und
stossen so auf starken Widerstand. Das
massgeschneiderte Klein- und Kleinst-
projekt, das aber ganzen Siedlungsteilen
wieder zur gewiinschten Wohn- und Le-
bensqualitit verhelfen konnte, ist offen-
bar zu unbedeutend und wird meist
nicht mit weitergehenden konzeptionel-
len Uberlegungen verkniipft. Nur ein
Mix von Gross- und Kleinprojekten, ab-
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gestimmt auf eine gebietsbezogene Er-
neuerungsstrategie, hat Aussicht auf Er-
folg. Der ldngerfristige Investitionsbe-
darfin die Erneuerung der Gebdudesub-
stanz wird mindestens das Drei- bis
Vierfache des heutigen Umbauvolumens
betragen. Die gewissenhafte Aufberei-
tung  zweckmdssiger  Erneuerungs-
grundlagen werden sich also in jedem
Fall lohnen.

Auch durch das geltende Bau- und
Planungsrecht ist viel zu einseitig auf die
Neubaumentalitdt oder dann die inte-
grale Erhaltung (im Sinne des Ortsbild-
und Denkmalschutzes) ausgerichtet und
beriicksichtigt die differenzierten Anlie-
gen, welche bei Erneuerungen zwangs-
laufig auftauchen, viel zu wenig. Aus-
niitzungsziffern, Dachgeschossvor-
schriften, Bestimmungen iiber An- und
Nebenbauten usw. stehen vielfach sinn-
vollen Losungen im Wege oder fiihren
zu zermiirbenden Bewilligungsverfah-
ren. Dies mag mit ein Grund sein, dass
vielerorts die Chance zur Erneuerung
gar nicht ergriffen wird.

Die Aufgabe der Erneuerung ist aber
dringlich! Die Gebdude werden unab-
hingig jeglicher Weltanschauung der
einzelnen Beteiligten altern und — wenn
kein massives Umdenken in der Sanie-
rungspraxis erreicht werden kann -
langsam zerfallen und schliesslich zu
Abbruchobjekten verkommen!

Hinweis: Der Artikel basiert zum Teil
auf der Studie «Die baulichen Ressour-
cen und ihre Beniitzung; Lagebeurtei-
lung und mdogliche Verdnderungspoten-
tiale». Diese Arbeit wurde im Rahmen
des ETH-Forschungsprojektes Manto
(Einfluss der Informations- und Tele-
kommunikationstechnologien auf Sied-
lung und Verkehr) erarbeitet. Eine aus-
fiihrliche Fassung dieser Studie kann bei
den Autoren bezogen werden.

2429 Wohnungen
renoviert oder neu gebaut
dank SVW-Fonds

Nicht weniger als 2429 Wohnungen
konnten in den Jahren 1983 bis 1985 mit
finanzieller Hilfe des Schweizerischen Ver-
bandes fiir Wohnungswesen neu gebaut
oder renoviert werden. Insgesamt ge-
wihrte der Verband seinen Mitgliedge-
nossenschaften in den drei Jahren 56
Darlehen aus dem Fonds de Roulement
und 12 aus dem Solidaritdtsfonds. Die
Darlehen ergeben zusammengezdhlt ei-
nen Betrag von 17,036 Millionen Fran-
ken. In nahezu allen Fillen dienten
diese Mittel als Restfinanzierung, um
die Liicke zwischen den eigenen Mitteln
der Genossenschaft (vorwiegend Anteil-
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scheinkapital) und den Hypothekardar-
lehen der Banken oder Gemeinwesen zu
schliessen. Neu gebaut wurden insge-
samt 1442 Wohnungen sowie Einfami-
lienhduser, renoviert wurden weitere 987
Wohnungen.

Der SVW, Dachorganisation der ge-
meinniitzigen Wohnbaugenossenschaf-
ten, hat mit seinen Darlehen innert drei
Jahren ein Bauvolumen ausldsen helfen,
das allein bei den Neubauten gegen 300
Millionen Franken betrdgt. Dies in einer
Zeit, da das Baugewerbe in weiten Tei-
len des Landes an einem Mangel an Be-
schiftigung litt.

Sektion Schaffhausen:
Altbausanierung

Einmal mehr vermochte Sektionspri-
sident Ernst Schlatter die Generalver-
sammlung der Sektion Schaffhausen
SVW in kiirzester Zeit iiber die Runden
zu bringen. Als Nachfolger von H.P.
Merki wurde Milenko Lekic, Architekt
aus Neuhausen, in den Sektionsvorstand
gewdhlt. So blieb reichlich Zeit fiir den
Vortrag von Ernst Meier, Architekt und
Mitglied der Technischen Kommission
des SVW, fiir seinen Vortrag iiber Pro-
bleme der Sanierung. Zusammen mit sei-

nem ebenfalls anwesenden Partner Hp.
Steinauer hatte er eine Reihe instrukti-
ver Dias erstellt, die seine Ausfithrungen
veranschaulichten. In der Diskussion
unterstiitzten sowohl Stadtrat Peter
Schmid als auch Vizedirektor Albert
Hafner von der Schaffhauser Kantonal-
bank die dringliche Aufforderung des
Referenten zur baulichen Erneuerung
der dlteren Liegenschaften — bevor es zu
spét ist. Zentralsekretdir Dr. Fritz Nigg
wies darauf hin, dass der SVW dank sei-
ner Darlehensfonds in der Lage ist, die
Renovationen finanziell mitzutragen. fn.

Unser Bild zeigt, von links nach rechts, die
Vorstandsmitglieder ~ Jakob  Bdchtold,
Ernst Schlatter (Prisident) und Eugen
Meier an der Schaffhauser Sektionsgene-
ralversammlung.
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